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     En los últimos años muchos consumidores que tenían referenciadas sus hipotecas de 
interés variable con el IRPH han ido sufriendo diversos contratiempos que les han 
terminado generando inevitables preocupaciones. Un ejemplo de ello, la anulación de los 
tipos IRPH Cajas e IRPH Bancos.  
     Todo ello hizo cuestionarse la transparencia y validez de la cláusula IRPH. No 
obstante, el camino ha sido largo, ya que han ido surgiendo divergencias en las posturas 
que han ido adoptando los diversos Tribunales españoles e incluso se ha precisado de la 
intervención del TJUE. 
     Por ello, realizaremos un análisis de la jurisprudencia del Estado español con relación 
a la cláusula IRPH para determinar cuál fue el punto de partida y cómo ha evolucionado 
la posición adoptada por los órganos jurisdiccionales españoles con respecto a esta 
cláusula a raíz de la sentencia del TJUE. 
     Asimismo, los resultados del análisis realizado concluyen que aún no existe una 
postura firme y clara sobre la validez de la cláusula en cuestión en nuestro ordenamiento 
jurídico lo cual depara un futuro un poco incierto para los consumidores. 
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     En els últims anys molts consumidors que tenien referenciades les seves hipoteques 
d'interès variable amb el IRPH han anat sofrint diversos contratemps que els han acabat 
generant inevitables preocupacions. Un exemple d'això, l'anul·lació dels tipus IRPH 
Caixes i IRPH Bancs. 
     Tot això va fer qüestionar-se la transparència i validesa de la clàusula IRPH. No 
obstant això, el camí ha estat llarg, ja que han anat sorgint divergències en les postures 
que han anat adoptant els diversos Tribunals espanyols i fins i tot s'ha precisat de la 
intervenció del TJUE. 
     Per això, realitzarem una anàlisi de la jurisprudència de l'Estat espanyol en relació amb 
la clàusula IRPH per a determinar quin va ser el punt de partida i com ha evolucionat la 
posició adoptada pels òrgans jurisdiccionals espanyols respecte a aquesta clàusula arran 
de la sentència del TJUE. 
     Així mateix, els resultats de l'anàlisi realitzada conclouen que encara no existeix una 
postura ferma i clara sobre la validesa de la clàusula en qüestió en el nostre ordenament 
jurídic la qual cosa ofereix un futur una mica incert per als consumidors. 
 






     In recent years, many consumers who had their variable interest mortgages referenced 
to the IRPH have suffered various setbacks that have caused them inevitable worries. An 
example of this is the cancellation of the IRPH Cajas and IRPH Bancos rates.  
     All of these raised questions about the transparency and validity of the IRPH clause. 
However, the road has been a long one, as divergences have arisen in the positions 
adopted by the various Spanish courts and even the intervention of the CJEU has been 
necessary. 
     Therefore, we will analyse the case law of the Spanish State in relation to the IRPH 
clause in order to determine what the starting point was and how the position adopted by 
the Spanish courts has evolved with respect to this clause following the CJEU ruling. 
     Likewise, the results of the analysis carried out conclude that there is still no firm and 
clear position on the validity of the clause in question in our legal system, which means 
a somewhat uncertain future for consumers. 
 
Key words: IRPH, abusive clause, reference index, transparency control.
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Art.   Artículo. 
  
BdE  Banco de España. 
 
BOE  Boletín Oficial del Estado. 
 
IRPH  Índice de Referencia de Préstamos Hipotecarios. 
 
SAP  Sentencia Audiencia Provincial. 
 
STJUE Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unión Europea. 
 
STS  Sentencia del Tribunal Supremo. 
 
TAE  Tasa Anual Equivalente. 
 
TJUE  Tribunal de Justicia de la Unión Europea. 
 
UE  Unión Europea.
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     Los créditos hipotecarios siempre han sido un producto financiero muy utilizado 
por los consumidores, especialmente para poder adquirir la vivienda habitual. 
Asimismo, en estos contratos se utilizan condiciones generales y, por ello, resulta 
de gran importancia realizar determinados controles de transparencia para que el 
consumidor, que se encuentra en una posición inferior, no se vea perjudicado por 
los profesionales en cuestión, que podrían abusar de su mayor fuerza económica. 
     En este caso, podemos observar cómo el derecho de la Unión Europea estableció 
en su marco normativo la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, 
sobre las cláusulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores; un 
instrumento legal para poder hacer efectivo este control e incrementar de esta forma 
la protección de los consumidores. La citada Directiva se transpuso en el 
ordenamiento interno español mediante la Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre 
condiciones generales de la contratación.  
     El objetivo principal de este trabajo es ampliar los conocimientos sobre la 
cláusula IRPH y analizar su validez. Por otra parte, el objetivo específico es analizar 
la postura que ha adoptado el TJUE respecto a la cláusula del IRPH y ver cómo ha 
influido esta jurisprudencia en las actuaciones posteriores de los Tribunales 
españoles con respecto a la valoración de la validez del IRPH. Para ello, la 
metodología empleada para la elaboración del trabajo será la siguiente:  la consulta 
de fuentes bibliográficas y la búsqueda de jurisprudencia, la cual nos ayudará a ver 
la posición de los órganos jurisdiccionales del Estado español con referencia a la 
validez de la cláusula de intereses remuneratorios IRPH.  
     El presente trabajo se divide de la siguiente forma: en primer lugar, habrá una 
contextualización histórica para enmarcar la figura del IRPH y situar la 
problemática a tratar. En segundo término, se analizará la posición que ha tomado 
el Tribunal de Justicia de la Unión Europea con respecto a la cláusula contractual 
del IRPH. En tercer lugar, se analizará cómo ha afectado la posición del Tribunal 
de Justicia de la Unión Europea a los órganos jurisdiccionales españoles y cómo se 
aplica en estos la jurisprudencia adoptada por el TJUE. Finalmente, se enumerarán 
y explicarán las conclusiones obtenidas. 




2. Contextualización histórica del IRPH 
2.1. Definición y forma de cálculo del IRPH 
     El IRPH fue recomendado a finales del 1993 por el Banco de España para que 
fuera utilizado como un índice de referencia para las operaciones de crédito 
hipotecario en los casos de tipo de interés variable.  
     Tal y como dicen José Manuel Gómez de Miguel y Ángel Bustarviejo Herrera 
en uno de sus artículos, las razones en las que se basó el Banco de España para 
recomendar el uso del IRPH se pueden resumir en que: 
«Se trataba de un índice que no dependía exclusivamente de la propia 
entidad que concedía el crédito, ni era susceptible de influencia por ella en 
virtud de acuerdos o prácticas conscientemente paralelas con otras 
entidades. 
Era un indicador de la evolución del mercado hipotecario que ya gozaba de 
amplia difusión y que al incluirse con otros como tipo de referencia oficial 
(entre ellos el MIBOR y el de la Deuda Pública a plazos residuales de 2 a 6 
años), permitiría a las entidades de crédito españolas disponer de una gama 
suficiente de referencias para atender sus diversas necesidades.» (Gómez de 
Miguel & Bustarviejo Herrera, 2019). 
      Por todo ello y mediante la Circular 5/1994, de 22 de julio, a entidades de 
crédito, sobre la modificación de la Circular 8/1990, sobre transparencia de las 
operaciones y protección de la clientela, que publicó el Banco de España, el IRPH 
se convirtió en un índice de referencia oficial. Asimismo, el IRPH comenzó a 
aplicarse en España en 1994. 
     Esto es debido a que en la norma sexta bis, de la circular antes mencionada, el 
apartado 3 establece que: 
«A efectos de lo previsto en la Disposición Adicional Segunda de la Orden 
sobre préstamos hipotecarios. se consideran oficiales los siguientes índices 
o tipos de referencia. cuya definición y forma de cálculo se recoge en el 
anexo VIII:  




a) Tipo medio de los préstamos hipotecarios a más de tres años, para 
adquisición de vivienda libre concedidos por los bancos.  
b) Tipo medio de los préstamos hipotecarios a más de tres años para 
adquisición de vivienda libre concedidos por las cajas de ahorro.  
c) Tipo medio de los préstamos hipotecarios a más de tres años. para 
adquisición de vivienda libre concedidos por el conjunto de las entidades de 
crédito.  
1. 
     Por ello, podemos concluir y afirmar que a partir de la publicación de dicha 
circular surgieron los siguientes índices de referencia: el IRPH Cajas, el IRPH 
Bancos y el IRPH Entidades, y los tres pasaron a ser índices de referencia oficiales.  
     Por otra parte, de este apartado de la Circular también podemos obtener la 
definición del Índice de Referencia de Préstamos Hipotecarios (IRPH): 
«Tipo medio de los préstamos hipotecarios a más de tres años para 
adquisición de vivienda libre» 
     Si analizamos de forma independiente cada uno de los elementos de esta 
definición podemos observar en primer lugar que se trata de un «tipo medio». Esto 
nos indica que el valor de este índice procede de una media ponderada, la cual solo 
tiene en cuenta, tal y como la propia definición establece, los tipos de «los 
préstamos hipotecarios a más de tres años para adquisición de vivienda libre». 
     Por otra parte, tal y como se observa en la definición que nos ofrece la Circular 
antes citada, en función de quién conceda estos préstamos hipotecarios nos 
encontraremos el IRPH Cajas, cuando hayan sido concedidos por las cajas de 
ahorro; el IRPH bancos, cuando hayan sido concedido por los bancos; o el IRPH 
Entidades, cuando hayan sido concedidos por el conjunto de entidades de crédito 
(bancos, cajas de ahorro y sociedades de crédito bancario). 
 
1 Circular 5/1994, de 22 de julio, a entidades de crédito, sobre modificación de la circular 
8/1990, sobre transparencia de las operaciones y protección de la clientela BOE, 184 §§ 25106 
 25111 (1994). https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1994-18121 




     Asimismo, en segundo lugar, la propia definición nos establece los créditos que 
serán tenidos en cuenta para realizar el cálculo de este índice, dado que en ningún 
caso podrán utilizarse los tipos de los créditos hipotecarios que tengan una duración 
inferior a los 3 años, de los créditos no hipotecarios aun teniendo una vigencia 
superior a ese plazo, ni de aquellos créditos hipotecarios que tuvieran como objeto 
la adquisición de una vivienda que no tenga la calificación de libre. Asimismo, 
entendemos como vivienda libre aquella que pertenece a particulares o empresas 
que no han recibido ningún tipo de ayuda del sector público para su adquisición o 
construcción. 
    A partir de este análisis podemos intuir la forma de cálculo del índice analizado. 
Sin embargo, la fórmula exacta la encontramos en el anexo VIII de la Circular 
citada. En este caso podemos observar que, en dicho anexo, se establece la fórmula 
de cálculo para cada uno de los índices de referencia oficiales antes enumerados. 
No obstante, es común para los tres, simplemente los valores provienen de fuentes 
distintas. 
     Tal y como podemos observar en el Anexo VIII de la Circular 5/1994, la fórmula 
de cálculo se representa como una fracción, en la cual en la parte del numerador 
estará el sumatorio del tipo de interés medio ponderado de los préstamos con 
garantía hipotecaria de plazo igual o superior a 3 años de cada de caja de ahorro, 
para el cálculo del IRPH Cajas; de cada banco, para el cálculo del IRPH Bancos; y 
de cada caja de ahorro, cada banco y cada sociedad de crédito hipotecario para el 
cálculo del IRPH Entidades.        
     Asimismo, en el denominador de la fracción estará el número total de cajas 
declarantes, para el cálculo del IRPH Cajas; el número total de bancos declarantes, 
para el cálculo del IRPH Bancos; y el número total de cajas de ahorro, bancos y 
sociedades de crédito declarantes, para el cálculo del IRPH Entidades. 
     Por ello, tal y como establece la norma segunda de la Circular 5/1994, las cajas 
de ahorro, los bancos y las sociedades de crédito hipotecario deberán facilitar de 
forma mensual la información de los tipos medios de las operaciones de crédito. De 
esa forma el BdE podrá realizar el cálculo, a partir de la fórmula antes explicada, 
de los índices de referencia oficiales y proceder a su publicación. 




     Por último, también cabe destacar que el IRPH, a diferencia por ejemplo del 
Euribor que es un tipo de interés puro, es un tipo de interés TAE. Esto es debido a 
que se calculaba a través de la media ponderada de los tipos de interés que 
facilitaban los bancos, cajas de ahorros y las sociedades de crédito hipotecarios y 
estos llevaban incluidas las comisiones que se generaban con el crédito hipotecario, 
como por ejemplo las comisiones de apertura y los gastos que eran repercutidos al 
cliente, como por ejemplo los gastos de la tasación. Por todo ello, estos costes se 
terminaban trasladando también a este tipo de interés, uno de los motivos que 
explica por qué el IRPH solía ser más elevado que el Euríbor, tal y como se 
observará en gráficos posteriores. Por otra parte, estos valores más elevados se 
intentan compensar ofreciendo unos diferenciales inferiores a los que se ofrecen 
con el Euríbor. No obstante, en la práctica la disminución de estos diferenciales no 
terminaba de compensar la diferencia existente entre los valores del IRPH y del 
Euríbor. 
 
2.2. Evolución del IRPH (Cajas, Bancos y Entidades) 
     En este apartado vamos a ver y analizar la evolución que ha tenido el IRPH en 
los últimos años. Tal y como se puede observar en el gráfico que hay a continuación, 
durante los primeros años en que este índice fue oficial se partió de unos tipos 
considerablemente elevados. Si nos fijamos en enero de 1994, el IRPH Bancos tenía 
un valor de 11,38%; el IRPH Entidades tenía un valor del 11,35%; mientras que el 
IRPH Cajas tenía un valor del 11,43%. Era un tipo de interés que superaba las dos 
cifras y esta tendencia se mantuvo hasta el 1996. Asimismo, en enero del 1995 ya 
se pudo observar una ligera disminución en los tres tipos de referencia, aunque aún 
tenían valores de dos cifras, siendo de un 10,79% en el caso del IRPH Cajas, de un 
10,34 en el caso del IRPH Bancos y de un 10,42 en el caso del IRPH Entidades. 
     A partir del 1996, momento en que se bajó de los dos dígitos, se produjo una 
caída considerable. Podemos ver que en enero del 2000 los tipos de interés del IRPH 
Cajas, Bancos y Entidades presentaban unos valores con una disminución 
prácticamente del 50% si los comparamos con los valores del 1995, bajada que se 
produjo en un periodo no muy largo, 5 años. Es por ello que en enero del 2000 el 




IRPH Cajas era del 5,087%, el IRPH Bancos era del 4,99% y el IRPH Entidades de 
5,04%. 
     Esta tendencia a la baja se siguió produciendo hasta el 2006, año en que se 
experimentó un breve repunte que duró hasta el 2008. La razón fue la crisis 
económica y financiera vivida. En enero de 2008 el IRPH Cajas era del 5,62%, el 
IRPH Bancos era del 5,59% y el IRPH Entidades de 5,61%. 
     Una vez transcurrido el periodo antes señalado, los tres índices fueron 
disminuyendo hasta estabilizarse en torno del 3%. Dicha estabilización se puede 
observar en el periodo comprendido entre 2010 y 2014. Asimismo, en este intervalo 
de tiempo tanto el IRPH Cajas como el IRPH Bancos dejaron de publicar sus datos 
en septiembre de 2013, hecho que se explicará en el siguiente punto. Por ello, 
podemos ver que su último valor publicado es del 3,94% y del 3,26%, 
respectivamente. 
     Por otra parte, aunque el IRPH Cajas y el IRPH Bancos se dejara de publicar en 
septiembre del 2013, el IRPH Entidades siguió publicándose. Además, podemos 
ver que a partir del 2015 se estabilizó el IRPH Entidades en torno del 2%. 
Asimismo, a partir del 2020 cayó por debajo del 2%, siendo en enero del 2021 del 
1,55%. Esta situación es debida a la bajada de los tipos de la zona Euro, que desde 
hace años el BCE estableció del 0%. 
     Por último, podemos concluir que los tres índices han tenido una evolución muy 
parecida a lo largo de su publicación por el Banco de España. Podemos ver que el 
IRPH Cajas siempre suele ser un poco superior en comparación con los otros dos, 
el IRPH Bancos es el tipo de referencia más bajo de los tres y, el IRPH Entidades 










         Gráfico 1. Evolución IRPH (Cajas, Bancos y Entidades) 
 
 
     Por otra parte, y dado que, como explicaremos en los siguientes apartados, el 
Euríbor era uno de los índices alternativos y que en ocasiones se ha comparado con 
el IRPH, creemos conveniente realizar un gráfico comparativo de ambos índices. 
Como se puede observar en él, el Euríbor se empezó a publicar en el BdE en enero 
de 1999. 
     En este caso y, tal y como se puede observar, el tipo de referencia Euríbor es 
bastante inferior en comparación con el IRPH Cajas, IRPH Bancos e IRPH 
Entidades e incluso en los últimos años ha rozado los valores negativos. En enero 
del 2021 el Euríbor fue del -0,50%. 
     Por último, también cabe decir que si nos fijamos en las fluctuaciones que ha 
sufrido el Euribor, coinciden con las que el IRPH ha ido sufriendo a lo largo del 
periodo analizado. Por ello, el argumento utilizado de que este índice tiene una 
naturaleza más estable en comparación con el Euribor carece en parte de 
fundamento. Este hecho también ha sido uno de los motivos que ha ido ocasionando 
la pérdida de su uso, tal y como veremos en el siguiente apartado, hasta llegar al 



















































































































































































































































Evolución IRPH (Cajas, Bancos y Entidades)
Enero 1994 - Enero 2021
IRPH BANCOS IRPH CAJAS IRPH ENTIDADES
Fuente: Adaptado de Tabla de los tipos de referencia oficiales del mercado hipotecario. Banco de España, 
2021, (https://clientebancario.bde.es/pcb/es/menu-horizontal/productosservici/relacionados/tiposinteres/guia-
textual/tiposinteresrefe/tabla_tipos_referencia_oficiales_mercado_hipotecario.html). Copyright por Banco de 
España. 





         Gráfico 2. Evolución IRPH (Cajas, Bancos y Entidades) y Euribor 
 
 
2.3. Uso del IRPH (Cajas, Bancos y Entidades) 
     Por lo que respeta al uso de estos índices, tras casi 10 años de aplicación, el 
Boletín Económico del Banco de España de julio 2003, en uno de sus artículos 
estableció que los créditos hipotecarios a interés variable que usaron como índice 
de referencia el IRPH (Cajas, Bancos y Entidades) representaban un 37% del total. 
Si los desglosamos podemos observar que en dicha fecha un 18,65% tenían como 
referencia el IRPH Cajas, un 2,46% el IRPH Bancos y un 15,88% el IRPH 
Entidades (Álvarez Canal & Gómez de Miguel, 2003). 
     Asimismo, a partir de la información publicada por los Registros de la Propiedad 
en la Estadística Registral Inmobiliaria se puede ver el desuso de estos índices de 
referencia frente al crecimiento del uso del Euribor. En el 4to trimestre de 2006 los 
créditos hipotecarios a interés variable que usaron como índice de referencia el 
IRPH (Cajas, Bancos y Entidades) representaban un 10,96%, frente al 84,38% que 
Fuente: Adaptado de Tabla de los tipos de referencia oficiales del mercado hipotecario. Banco de España, 
2021, (https://clientebancario.bde.es/pcb/es/menu-horizontal/productosservici/relacionados/tiposinteres/guia-





















































































































































































































































Evolución IRPH (Cajas, Bancos y Entidades) y Euribor
Enero 1994 - Enero 2021
IRPH BANCOS IRPH CAJAS IRPH ENTIDADES Euribor
